ARRUDA SIMOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL

DE SANTANA 3
et
. /ﬁ/ 1/0/)//92,0/ /

PROCESSO: 07/112.815-6

FERNANDO FLAVIO DE ARRUDA SIMOES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da acdo SUMARIO
ajuizada pelo CONDOMINIO EDIFiCIO FOREST PARK I contra
SUELI APARECIDA TAMBORELLI SILVA E OUTRO, tendo
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LAUDO AYALIATORIO

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagoes & Pericias S/S Lida.

Rua Paes de Araujo, 155 - Casa 3 - CEP 04531-090 - itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633 - Fax: (11) 3079.4805
www.arrudasimoes.com.br

X, COPIA EXTRAIDA NO
$¥ TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SAO PAULO

12/4/2012

~N



ARRUDA SIMOES
1, PRELIMINARES

O presente laudo objetiva a determinaggo do valor de mercado
do imével situado na Rua José Ferreira de Castro n® 173 apto 52 do
Bloco A, bairro Vila Amélia, matriculado sob n®* 97.299 perante o
32 Cartério de Registro de Iméveis de S3o Paulo e penhorado as fls. 134
dos autos.

A avaliagio do imoével serd executada de acordo com norma
técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliagdo de Bens - Parte 2: Iméveis
Urbanos.

2.~ VISTORIA
2:] - LOCA!.

O imével em questdo estd localizado na Rua José Ferreira de
Castro n® 173 apto 52 do Bloco A, bairro Vila Amélia, setor 305 quadra
143 da Planta Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Sao
Paulo.

A Rua José Ferreira de Castro é provida de todos os
melhoramentos publicos essenciais, estando localizada nas proximidades
da Av. Parada Pinto.

A ocupagdo local ¢ constituida predominantemente por
edificagdes residenciais e edificios de apartamentos de padrdo
simples/médio e comércio de dmbito local.
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2.2.- BENFEITORIAS

2\2\‘1 - GERAL

Sobre o terreno encontram-se erigidos 6(seis) edificios
destinados ao uso residencial, apresentando o prédio em questdo fachada
revestida em pintura latex sobre massa fina; piso cimentado; fechamento
em muros de alvenaria e gradil de ferro, sendo constituido de térreo
destinado a garagem, saldo de festa, piscina, quadra e play graund e
8(oito) pavimentos superiores com 4(quatro) apartamentos por andar,
perfazendo um total de 192(cento e noventa ¢ duas) unidades residenciais.

O hall social do térreo do edificio apresenta piso cerdmico;,
paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro de laje e
porta de aluminio com vidro liso. O hall social do andar apresenta piso
cerdmico; paredes revestidas em pintura latex sobre massa corrida; forro
de lgje.

2.2.2.« UNIDADE AUTONOMA

No dia 18.06.2011 estivemos no local do imével, situado na
Rua José Ferreira de Castro n® 173 apto 52 do Bloco A, bairro Vila
Amélia, ndo encontrando ninguém no local.

Nesta ocasifio, deixamos com porteiro do condominio, um
cartdio do escritério com dados do processo para ser entregue ao requerido
ou eventual ocupante do imével, com o intuito de realizar a vistoria ¢
avaliagdo do imoével.

Em decorréncia do requerido n3o ter contatodo nosso escritdrio
retornamos novamente ao condominio no dia 25.06.2011, ocasido em que
novamente nio encontramos ninguém no local.
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O signatario entrou em contato com o sindico do edificio, que
nos explicou que a Srta. Sueli dificilmente se encontra no imovel.

De acordo com item 8.4 da Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP — 2005, quando nfo for possivel o acesso ao
interior do imovel, a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagéo
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, conforme texto
reproduzido a seguir:

8.4. Vistoria do imdvel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes & formacao do seu valor.

Quando néao for possivel @ acesso ao interiar do imovel, @ motivo deve ser justificado no laudo de avaliacao.
Nesse caso, a vistoria intema pode ser prescindida e a avaliacdo pode prosseguir com base em uma
situagdo presumida. a partir de elementos que for possivel abter, tais como:

a) Descrigdo intema;

b) Vistoria externa de areas comuns, de cuiras unidades do mesma edificio, no caso de apartamentas,
escritrios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria exierna, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigacio da vizinhanga e da adequacio do bem ao segmento
tle mercado com identificagdo de circunstancias atipicas. valorizantes ou desvalorizantes.

Deste modo, vistoriamos unidade similar ao imodvel avaliando.

A unidade similar apresenta as seguintes dependéncias e
acabamentos construtivos: :

SALA DE ESTAR: Piso laminado; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de gesso; esquadria de aluminio com vidro
liso.

SALA DE JANTAR: Piso laminado; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de gesso; esquadria de aluminio com vidro
liso.

SACADA: Piso ceramico; para peito de ferro; cobertura em laje; esquadria
de aluminio com vidro liso.
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DORMITORIO 2(DOIS): Piso laminado; paredes revestidas em pintura
latex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de aluminio com vidro
liso.

BANHEIRO: Piso cerdmico; paredes revestidas em pintura latex; forro de
gesso; pia de vidro e vaso sanitirio em louga cerdmica; esquadria de
aluminio com vidro liso.

COZINHA: Piso cerdmico; paredes revestidas em azulejo até o teto; forro
em laje; pia em granito; esquadria de aluminio com vidro liso.

AREA DE SERVICO: Piso ceramico; paredes revestidas em azulejo até o
teto; forro em laje; tanque em louga ceramica; esquadria de aluminio com
vidro liso.

A unidade em questdo possui 1(uma) vaga indeterminada na
garagem, area privativa de 46,24m?, area comum de 47,48m?, totalizando a
area de 93,73m? e ocupando uma fragdo ideal de terreno de 0,443454%.

O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Valores
de Edificagdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — versdo 2002, na classe
1 — Residencial, grupo 1.3.- Apartamentos, no item 1.3.3.- Apartamentos
Padrdo Médio.

A vida util da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 9 anos, de modo que a idade em percentual da
vida referencial corresponde a 0,15 ou 15%. ’

O estado de conservagdo da edificagio se enquadra no item “c)

regular”, segundo a graduagdo que consta do quadro A do item 5.9 do
referido estudo.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias $/$ Ltda.

Rua Paes de Araujo, 155 - Casa 3 - CEP 04531-090 - itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633 - Fax: (11) 3079.4805
www.arrudasimoes.com.br

COPIA EXTRAIDA NOQ
£ TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SAQ PAULO

fls. 25&'1}'*

12/4/2012



fls. 25;/2/6

1

[ L

ARRUDA STHOS

2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentagdo fotografica a
situagdo do imével sub-judice na época da vistoria.

FOTO 1: RUA JOSE FERREIRA DE CASTRO DEFRONTE AO
IMOVEL.
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FOTO 2: RUA JOSE FERREIRA DE CASTRO EM SENTIDO
CONTRARIO.
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FOTO 3: DIVISA LATERAL DIREITA.
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FOTO 5: VISTA GERAL DO CONDOMINIO.
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FOTO 6: IDENTIFICACAO DO CONDOMINIO.
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FOTO 7: PREDIO ONDE ESTA SITUADA A UNIDADE
AVALJANDA.
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FOTO 8: VISTA GERAL DO PREDIO ONDE ESTA SITUADA A
UNIDADE EM QUESTAO.
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FOTO 9: PISCINA.
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FOTO 10: QUADRA.
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FOTO 11: PLAY GRAUND.
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FOTO 13: SALA DE ESTAR.
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FOTO 14: SALA DE JANTAR.
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FOTO 15: DORMITORIO 1.
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FOTO 16: DORMITORIO 2.
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FOTO 17: COZINHA.
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FOTO 18: BANHEIRO.
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FOTO 19: AREA DE SERVICO.
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O valor de mercado do imdvel sera obtido através do Método

Comparativo Direto de D
imovel no estado atual.

3.1.- METODOLOGIA |

Para determinag
utilizado do software Geoa
tendo sido analisados os se
elementos:

FATOR OFERTA: O fat

dos de Mercado, considerando a situagdo do

DE CALCULO

40 do valor unitario de venda do imovel, foi
valiar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP,
guintes pardmetros para a homogeneizag¢do dos

br oferta representa um desagio em relagdo ao

valor pedido no mercado em fungdo da natural elasticidade dos negdcios

caracterizada pela relagdo

entre o valor ofertado do imdvel e o valor

efetivado do negdcio. Em consulta as imobilidrias da regido apuramos que
o desagio atualmente praticado no mercado para apartamentos é da ordem

de 10%(dez por cento).

FATOR ATUALIZACAQ: O signatario nfio utilizara a atualizagio dos

paradigmas pelos indices
mercado permanecem
inflacionaria ocorrida entre

FATOR LOCALIZACA
Genérica de Valores elab

dezembro de 2.009, apresen
305 quadra 143 o indice fisc

ARRUDA SIMOES - C
Rua Paes de Araujo, 155 - Casa 3 - CEP

gstaveis,

inflacionérios, uma vez que os valores de
ndo acompanhando a varia¢do
a data da pesquisa e a data do laudo.

). Transposi¢do de unitarios através da Planta
rada pela Municipalidade de Sdo Paulo em
tando para a Rua José Ferreira de Castro setor
:al 303,00.
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ARRUDA SIMOES 2.

O calculo do fator localizagdo € obtido pela relagdo direta entre
os indices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o calculo da
diferenca em reais obtida em relagdo ao valor unitario original.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Verificagio da correlagdo entre os
padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade
com o estudo Valores de Edifica¢des de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP. A
edificacdo sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial,
no grupo Apartamentos Padrido Médio.

O célculo do fator padrdo construtivo € obtido pela relagédo
direta entre os indices constantes do estudo Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP referentes ao avaliando e aos dados
amostrais, bem como o calculo da diferenga em reais em relagio ao valor
unitdrio original.

FATOR DE OBSOLESCENCIA: Avaliagio da correlagio entre fatores
de depreciagdo da edificagdo avalianda e dos comparativos em fung¢do do
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservagdo da edificagdo, em

conformidade com o estudo Valores de Edifica¢gdes de Imdveis Urbanos —
IBAPE/SP.

O fator conservagdo-obsolescéncia € obtido pela relagdo direta
entre os indices de obsolescéncia e conserva¢do do avaliando e dos
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP, bem como o célculo da
diferenga em reais em relagdo ao valor unitario original.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagdo (FOC), é determinado pela seguinte expressdo:

FOC =R+ K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio

K = Coeficiente de Ross/Heideck
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O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrdo
do im6vel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

TABELA 1

CLASSE

TIPO

PADRAO

VIDA REFERENCIAL -
*I;”- (anos)

VALOR RESIDUAL
R - (%)

RESIDENCIAL

BARRACO

P LLRUSTICO L [ el d

R T AN Y T L ST IR SR

";‘5‘ RPN

R AROr L | I

P4

SIMPLES -

10

CASA

L SROSTICO P [l

VL WW L‘-ﬁ/

[y 1‘-0

PROLETARIO

- YECONOMICO

SIMPLES
. — me——

2 Meﬁb S K-,’P;‘-‘: 5

SUPERIOR

L EINO

LUXO

APARTAMENTO

T ECONOMCO 1

SIMPLES

CLOMEDIO s [

SUPERIOR

LUXO

COMERCIAL

ESCRITORIO

-~ “ECONOMICO ;& [ &

SIMPLES

SUPERIOR

poi G RIND b

Ingday: | v ol

LUXO

GALPOES

RS T

SIMPLES

LoD MEDIO T [

SUPERIOR

COBERTURAS

“ROSTICO ¥

SIMPLES

% $UPERIOR - -

No presente caso, 1move1 residencial, tipo apartamento padrao
médio, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale

a20%.

A vida qtil da edificagdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imovel a idade estimada de 9 anos, de modo que a idade em percentual da
vida referencial corresponde a 0,15 ou 15%.
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado de
acordo com a graduagdo que consta do quadro A, a seguir:

QUADRO A
Ref. ESTADO DA - | Depreciagiio Caracterfsticas
* | _EDIFICACAO: (%)
a 0,00 Edificag3o nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
Nova anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Edificag8o nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
Entre nova e . ;
b ) 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de pintura
reguiar para recompor a sua aparéncia.

T Edificagdo seminova ou com reforma geral ¢ substancial entre 2 € 5
bl C Regular 2,52 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com freparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificago seminova ou com reforma geral ¢ substancial entre 2 € 5
d necessitando 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e

reparos simples trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa. -
Edificagfo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
e Necessitando de 18.10 externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,

]

sem recuperagdio do sistema estrutural. Eventualmente, revisio do
sistema hidraulico € elétrico.

Edificag#o cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instala¢des hidraulicas
33.20 e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdio e com substituigio

’ eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro cdmodo. Revisio da impermeabilizagio ou
substituicio de telhas da cobertura.

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna ¢
externa, com substituigio de panos de regularizagio da alvenaria,
) reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagio de
Necessitando de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas

reparos simples

Necessitando de
f reparos de simples a
importantes

- g reparos importantes 52,60 possam ser restauradas mediante a substitui¢do das pegas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio e/ou
recuperag3o do sistema estrutural, substitui¢io da regularizagio da
p |reparosimportantes| o550 o eiia reparos de fi trincas. Substituicdo das instalagd
dificacdo sem y ! ia, rep de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes
ae ¢ hidréulicas e elétricas. Substituigdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacdo ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

No presente caso o estado de conservagdo da construgdo se
enquadra no item “c, regular”.

O coeficiente “K” serd obtido na tabela 2, mediante dupla
entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial € na coluna o
estado de conservagio.
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ARRUDA SHOES
TABELA 2
1/1,4100% ESTADO DE CONSERVACAO
a b c d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0.909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,322 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0417 0218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0818 0,800 0,755 0,672 0,548 0389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 10,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0315 0,165
43 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 -
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0475 0,473 0,463 0,437 0,389 0317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
38 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicagdo da entrada
do item “c” com percentual de “15”, corresponde a 0,891.

Assim sendo o coeficiente de depreciagdo FOC, equivale ao
seguinte montante.

FOC=R +K x (1-R)

FOC=0,20+ 0,891 x (1 — 0,20)

FOC=0,912

FATOR DORMITORIOS: Anélise da variagdo acumulativa do valor do
imé6vel em fun¢ido do nimero de dormitérios, através da relagdo entre a

quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu
eventual incremento de prego.

O fator dormitérios, obtido pela relagdo entre o numero de
quartos do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando

de 1% a 5%, bem como o calculo da diferenga em reais em relagéo ao

'valor unitério original.

FATOR VAGAS: Analise da variagdo acumulativa do valor do imével
em func¢io do numero de vagas, através da relagfio entre a quantidade de
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual
incremento de prego.

O fator vagas, obtido pela relagdo entre o numero de vagas de
garagem do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando
de 1% a 5%, bem como o célculo da diferenga em reais em relagdo ao
valor unitario original.

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 6(seis) elementos

pertencentes @ mesma regido geo-econdmica do imével avaliando, a seguir
relacionados.
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BEVENICS DA AVALIACAO

DADCSE DAFACHA 1

NIVERODAPESGLISA: SAOPALROD-SP-2011 K unzaDO DAADAPESGIISA:  29/6/2011
SETCR: 306 GUALRA: 143 NXCEDOLOCAL: 30300 CHAVE GEOGRAFICA:
' DADCS DA LOCAUZAGAO

ENDEREQO: Rua José Fermeing de Costro NIMERO: 173

QCMVP: 2 arckrbiooo3 BARRO: QDACE: SAOPAKO-SP

ar: UF: SP

DADCE DA REGIAO

NEHORAVENICS :

X rAameNTACEO X REEEDE OIFTADEESGYO (X REDEDE LUMNACAOPUBUCA

R reeceGAss Xreoe oe osTRBUCAODE Acua. [ TvACaBO

DADCSE DOTERRENO .

AREA(AD) NE: 00 TESTADA- (df) e 000 PRCF. EGLIV. (Pe): oo
ACESSBAIDADE:  Direta FORMATO: Reglcr ESGEINA: rBo

TCOPOGRAFIA: pone

CONSSTENGA:  seco

DADCS DO APARTANVENTO

TPODAENFICACAO: Aocrtarerto ESTADO: Oigncd FACE: Note

CARACTERISTICAS »

PADRAQ: epertarterto médio of dev. QCEF. PALRAD: 1926 QUNSERVACAD: b-erfre rosceregiar

Q. DEP- (W): 0531 DADE: 9 anas FRAGAD: 000TAXA: OQUOVAGASCQOB: O VAGASDESCCB: 1
OVENECES .

A PRIVATIVAME: 624 AREA QCMUMAE 000 GARAGEMAM 000 TOIALM: 2624
MIAQo

DCRMICRICE: 2 SflES: 0 WC: 1 GUARTOENPREGADAS: O  paga: O SALAOEEFESIAS O
HEVADORES: O PLAYGROUND: o SUPERICRES : o APTCYANDAR : o SB-Sacs: O
DADCS DA TRANSACAO

NAJUREZA: Clerta VALCR DOIMCVEL (RS 220.000,00

IMCBILARIA: LLpakmiveis

QCNTATO: . Ferrerco TBEONE: (11)71208222
OBSERVACAO:

OeataerResis.

RESULTADO DA HOMOGENBZAGAOD

FATCRES NORMAIRAPE/SP FATCRES ADNGCONAIS VN.GBIVNIAC}'O

LooazaCRORtoc: Q0 FADGONAOI: - O, - VAIORUNTARO: .- . a0
CBSQESCENGAFats: 6420 FADOCNA: QM - HOMOGENBZACRO: | a25m
P ACRAOFD: ' Qo0 ' ET ADKIONALGS: ‘a0, VARACRO: ‘ " 0%eds
VAGAS -~ . ot  FADGONALOY: C g

) _ era 0s: ot
| FTADIONALOS:. OO .
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-32-
HBEVENICS DA AVALIACAO
DADCS DAFACHA 2
NIMERODAPESGIISA:  SAOPAULO-SP-2011 R URZADODATADAPESQUSA:  29/4/2011
SEHOR: 5 GUADRA: 143 NOCEDOLOCAL: 3B CHAVE GEOGRAFICA:
DADCS DA LOCALIZAGAO
ENDEREQO: Rua Jesé Femeira ce Costro NIVERO: 173
OOMP.: & arcerbloao 4 BARRO: ADALE: SEOFALOD-SP
aF: UF: SP
DADCE DA REGLAO
NMBEHORAMENICS :
X rawvenracio X REDEDEGOAHADEESGOIO X REDEDERUMNACAOPUBUCA
X RECEDEGAS X repe cesIRBUCAODEAGA. [ TVACABO
DADCE DOTERRENO
AREA (A NE: 000 TESTADA-- (cf) e 000 PRCF. EQLIV. (P): 0.00
ACESSBRIDADE:  Direta FORMATO: Regkr ESGLINA: N
TOPOGRAFIA: ckro
OONSSTENGA:  seco
DADCSE DO APARTANMENTO
TPODAEFICACAO: Aocriarento ESTADO: Ofignct FACE: Nerte
CARACTERISTICAS
PACRAQ: spertamerto rméido o/ dev. QOHF. PADRAD: 1,928 QUNSERVACAD: c-reg i
QCEF. DFP. (19: OPI3IDADE: 9 anas FRACAO: 000TAXA: OOOVAGASQCB: O VAGASDESOOB: 1
ovensCes
A PRIVAIVAME: 624 AREAQCMUPANY 0,00 GARAGEMMt Q00 TOTALME: 624
MmAQO
DORMICRICS: 2 SUIES: © WC: 1 GUARTOEMPREGADAS: O pscNA: O SALAOLEFESIAR O
HEVADCRES: O PLAYGROUND: 4] SUPERICRES : o APTOYANDAR : o SUB-SCICB: O
DADCS DATRANSACAO
NATUREZA: Certa VALCR DOIMOVEL (RSY 200.000,00
WOBRKRA: Lpaimiveis
QONTATO: <. Famaxh TEEONE: (117120822
OBSERVACAO:
OetaariReis,
RESULTADO DA HOMOGENBZAGAO
FATCRES NORMAIBAPE/SP FATCRES ADIQONAIS VALCRES/VARIACAD
LOCAZACAOFIoC: - - amo- FADOCNALOY: . .Q@© _VAICRUNTARO: © 38273
CBSQECENGAFd®: . . 00  FTADOCNA®: | - .Q00 . HOMOGENBZAGAO: am273
PADRAOFp: . om0 FADKKNA: . 00 - VARAGRO: 1.0000
VAGAS | . oo’ FAXKNAOGS: o o
U ITADKCNALGS: T | .Q0D
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-33-
BEVENICS DA AVALIACAO

DADCS DAHACHA 3 .

NIVERODAPESGLISA:  SAOPAO-SP-2011 N UZADODAIADAPESGLISA:  25/5/2011

SETCR: 305 GHADRA: 143 NOCEDOWOCAL: 3 M CHAVE GEOGRAFICA:

DADCE DA LOCALIZAGAO

ENDEREQD: Rua José Fareina de Gostro NVERO: 173

QONVP.: 6 andarblooo | BARRO: TODADE: SAOPAILD-SP

o WF: SP :

DADCS DA REGIAQ

NMBHORAVENICS :

Xrawanracio X REEDEOIHADEESGIO (X REDEDE KUVMINACAOPUBLICA

Rreepechss KreepeosmrBuCROCEAG X TVACABO

DADCS DOTERRENO

AREA (AN 000 TESTADA - (df) e 000 PRCF. BV, (Pe): o0

ACESSBUDADE:  Chetq FCRMAIO: Reglicr ESGLINA: Neo

TCPOGRAFIA: oo

CONSSTENGA:  seco

DADCE DO APARTANENTO : .

TPODAHFICACRD: Apcriarrerto BSTADO: Qiignct FACE: Norte :

CARACTERISTICAS

PADRAQ: spertarmerto médio ¢/ elev. QCH. PADRAO: 1,926 QUNSERVACAO: c-reg.iar

QOCEHF. DEP. (1) OSI3IDADE: 9 anas FRACAO: O,00TAXA: O0OVAGASCCB: O VAGASDESOCR: 1
DIVENSOES

A PRIVAIIVANE B2 AREACOMUMAY 000 GARACEHMNT 000  TOIALM: 624
:0]:lele]
DORMICRICE: 2 SUTES: 0  WC: 1 QMRIOBMPREGADAS: O  psanA; O SALAODEFESTAR: O
BEVADCRES: 0 PLAYGROUND: O . SUPERICRES: 0  APTOANDAR: O SUB-SCXCB: O
DADCE DA TRANSACAO
NATUREZA: Uerta VALCR DOIVOVEL (RS 200.000,00
WOBLIARIA: MP
QONIATO: Sta Alre TRECNE: (11)7691-2312
OBSERVAGCAO:
Terta erriRedis.
RESULTADO DA HOVOGENEZACAO
FATORES NCRMAIRAPE/SP FATCRES ALIGONAIS VALCRES/VARIACAO
LODAIZACAOFIoC:: - . o0 FTADGONAM: - Q0 VAIORUNTARO: : 3273
CBSQESCENQAFots : ' 00 FTADKCNAL®: . Q0 HOMOGENHZAGRO: as27
PACRAOFD: k ‘om  FTAKIKNAG: . qm VARAGRO: . o 1.0000
VAGAS "~ Qo . FIADKKNAIOA: . Qoo - '

] FADKKNALGS:. Qoo

FTADOCNAOS: . QU0
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ARRUDA SIMOES

-34-
AEVENICS DA AVALIACAO
DADCSE DAACHA 4
NIVERODAPESGUISA:  SAOPALO-SP-2011 NUZADODATADAPESGLISA:  29/4/2011 !
SETCR: 306 GUADRA: 143 NOCEDOWOCAL: aB® CHAVE GEOGRAFICA: )
DADCE DA LOCALIZAGCAO
BNDEREQIO: Rua José Ferreina de Costro NIVERO: 173 '
' OOVP.: 3. arckrbioco 2 BARRO: QDADE: SAOPAULD-SP i
aP: F: SP
"l DADCE DA REGIAO
i NBHORAVENICS : :
Xrawenracio X REECEQOIBACEESGOO X REDEDE LLIMNACAOPUBUICA :
NreeeGAs  [X] REDE OE DSTRBUCAODE AGua. [ TV ACABO i
DADCE DOTERRENO '
AREA (AN o TESTADA - (d) e o PRCF. EQN. (Pe): 000
ACESSBLIDAE:  Direta FCRMATO: Reglcr ESGUINA: [N ;
TOPOGRAFIA: plaro
1
QONSSTENGA:  seco .
DADCE DO APARTAVENTO i
TPODAENFICACAD: Aoartarrerto ESTADO: Originet FACE: Note f
CARACTERISTICAS B
PADRAO: spartarmento médo ¢/ elev. OCH. PADRAO: 1,926 GONSERVACAO: d- ertre reguier e reperos sinples
QCFF. OFP. (W) OS2IDACE: 8  onos FRACAD: O0OTAXA: OOOVAGASQOB: O VAGASDESOOB: 1
DVENSCES
A PRIVATIIVANE: 624 AREA VUMY 000 GARAGEMME 000 TCOTALMX: B2
. . mdao
‘J_ DORMICRICS: 2 SUIES: 0 WC: 1 GIARTOEWREGADAS: O peanA: O SAAOLDEFESIAR O
BEVADCRES: O PLAYGROUND: o SUPERICRES : O  APTOYANDAR: 0 KB-SACE: O
DADCSE DA TRANSAGAO :
NATWREZA: Clerta VALCR DOMCOVEL (RS 18000000 ‘ .
WOBLARA: MaP
QONTAIO: Sta Aline TRHONE: (11)7881-2312
OBSERVACAO: )
CetaemiPeais :
RESULTADO DA HOMOGENEZACAD
FATCRES NORMAIBAPE/SP FATORES ALIQONAIS VALORES/VARACAD
LOONZACEOFIoc: : 000 FTADKGONALOL: QD VAICRUNTARO: - g4
CBSQESCENGAFcEs: . 13178 FTADOCNALR: Q0. HOMOGENBZAGAO: as824
PADREOFp: 0m  FIAKNAG: = qm  VARAGAO: 1076
VAGAS ‘ . om .nmoc:'_:""‘(joof o
T ADOONM®S: om0 - , ' ;
CITADKKNAIOS: = OO0 -
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-35-
BEVENICS DA AVALIACAO

DADCS DAFICHA 5

NUVERODAPESGIISA:  SAOPALLOD-SP-2011 X UNZADODATADAPESGUSA:  29/6/2011

SHCR: 05 GUADRA: 183 NoCEDOMOCAL: amBm CHAVE GEOGRAFICA:

DADCE DA LOCALIZAGAO

ENDEREQO: Rua José Ferreina de Oostro NIVERO: 173

QOMP:: 2 arciarbloco 1 BARRO: CQDACE : SAOPAULO-SP

ar: \F: SP

DADCE DA REGLAO

MEHORAMENICS : :
Rrawmewacio K roee BAEESGRO  [X REDEDERUMNACAOPUBUCA i
X REDE CEGAS X REDE CE DSTRBUCAODE AG . [J TvACABO ;
DADCE DOTERRENO ’ :
AREA (M) VE: Qoo TESTADA - () 000 PRCF. EGLIV. (Pe): 000

AESSBIDACE:  Dreta FORMATO: Reqkr ESGUNA: NEo

TOPQGRAFIA: paro

CONSSTENQA:  seo

DADCSE DO APARTAVENTO

TPODAENICACAD: spartarerto ESTADO: Originct FACE: Note

CARACTHRISTICAS )

PADRAO: gpertarrerto médo of elev. OCH. PADRAO: 1.926 QONSERVACAD: c-reqlar

OCF. OFP. (9): 0913DADE: 9  anos FRAGEO: OOOTAXA: OOOVAGASCOCB: 0 VAGASDESOOB: 1

ovensdes

A PRIVATIVANT: 2624 AREAOCMUMNY 00D GARACEWME 0,00 TCOTALME: 46,24

miAao _ ‘

DORMICRICS: 2 SUTES: O WC: | CGUARTOEMPREGADAS: O  pmoNA: O SALAODEFESTAR O

BEVADCRES: O PLAYGROUND: 0 - SUPBRICRES: 0  APTQ/ANDER: O SBSCQCE: O

DADCS DATRANSAGAO

NATWREZA: Oearta VALCR DOWVOVEL (RS 20000000

WOBLIARIA: Srtos Buo

OONTATO: . Gaxo TEEONE: (11)3801-3071
OBSERVACAO:

TetaerRess.

RESULTADO DA HOMOGENEZAGCAO

FATORES NORMAIRAPE/SP FATORES ADIQONAIS VN.GWVNIA(;SO

IOCARACRORloC: . o FADGCNALOL: © Q0. VAIGRUNTARO: « .~ as27;
CBSQESCENCAF s : 0 FADGCNAI: Q00 . HOMOGENBZACRO: - - am27

PACRAOFp: Q@ ADOONALGS: | ) aw: | VARAGRO: - 1.0000 :
VAGAS Qoo . FTADKICNAMLOA: = oo - !

- FTADOONAS: . oo ;
C FEADGONALOS: - Q0D !
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AEVENICS DA AVALIACAO

DADCE DAACHA &

NIVERODAPESGISA: SAOPALO-SP-2011 IZLII]ZMX)DATADM'BCUSA: 22/6/2001

SECR: 35  GUADRA: 1463 NOEDOLOCAL: IBM CHAVE GEOGRAFICA:

DADCS DA LOCALIZAGCAO

BNDEREQD: Rua Jeeé Farsira de Gostro NIVERO: 173

QOWVP.: 7. onckr oo 3 BARRO: ADALE: SAOPARO-SP

aOF: UF: SP

DADCSE DA REGIAO

NMBHCRAVENICS::

Xeawawacio X REDEDE QOHADEEBSGIO [X] REDEDE LIMINACAOPUBHICA
K reepeGAs X REDEDE DSTRBUCAODEAGUA. [ TVACABO

DADCE DOTERRENCO
AREA (A) N 000 TESTADA- (d) nx 000 PRCF. EQUV. (Pe): 000
ACESSBRIDADE:  Dreta FCRMATO: Regkr ESGLINA: NBo
TCPOGRAFIA: oo
GONSSTENQA:  seo
DADCE DO APARTAVENTO
TPODAENFICACAO: Apcrtarrerto ESTADO: Oigncl FACE: Norte
CARACTERSTICAS
PADRAO: apertarverto rmédio o elev. QOFF. PADRAD: 1.926 QONSERVACAO: b- ertre novo e regLier
OCF.DEP.(}): OS3IIDACE: 9  anos FRACAO: O0OTAXA: QODVAGASQCB: O VAGASDESOCR: 1
oVeNsCEs
A PRIVAIIVAN %24 Areacovrane 000 GARAGEMAVE 000 TOIALMF: 4624
mdao
DORMIGRICS: 2 SIES: 0 WC: | CGUARTOEMPREGADAS: 0O  psana:; O SAUAODEFESIAR: O -
HEVADCRES: C PLAYGROUND: o SUPERICRES : 0  APTOYANMDAR: O SBSQCs: O
DADCE DATRANSAGAO
NATWREZA: Oearta VALCR DOWCVEL (RS 210.000,00
WOBARIA: Srtos Buro
QONTATO: 8. Gado TBECONE: (11)3831-3271
OBSERVAGAO:
OertaeariRais
RESULTADO DA HOMOGENBZACAD
FATCRES NCRMA.IBAPE/SP FATORES ALIQONAIS VALORES/VAR MCAO
LOCAZACAOFIoC: o0 FTADGONMOE: - -~ Q00 . VAICRUNTARO: - = . A
ESABCNGAFds: 32 - FTADKCNAGR: . 000 HOMOGENBZAGAO: - 4415
PADRAOFp: Q- FADGONAIGS:  qm . VARAGRO: . ' ases
VAGAS 0 FTADOCNAOL: . 000 A :

FTADOCNMLGS:  om

FT ADOCNALOS : amw
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3.2.- DETERMINAGAO DO YALOR UNITARIO |

3.2.1.- MODELO ADOTADO

Para a determinagio do valor unitario do imdvel, foram
realizados diversos calculos matematicos com os fatores mencionados no
topico anterior, adotando a composig¢do que apresentou menor variagdo em
relagdo 4 média original a seguir indicada.

MODE.O DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: Condl Edit. Forest Parkx Susll Apcredida Tarrbe Sha DATA:  29/4/2011
FATCR CFERTA/TRANSACAO: 050 PARCBADEEENFHICRIA: 080
CBSERVACAO:
FAICR iNoce
O toodizagto 30600
K asdescinda de ¢
Estadode Gosavopdo C-REGULAR
O Paxéo cpatareniomédioc/ dev:
O vaxs Vs |
Aaéscno 006

Analisando o modelo, verificamos que a utilizagdo do fator
Obsolescéncia apresentou o menor coeficiente de variagdo,
correspondente a 4,85%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor
unitario original de 6,59%.

Deste modo, em decorréncia da diminuig¢éo da heterogeneidade
da amostra composta em relagdo a amostra original, serd analisada nos
topicos seguintes a possibilidade de utilizagéo do valor unitirio composto
para o calculo do valor do imével.
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" 3.2.2.- YERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apresentamos neste topico o saneamento da amostra
verificando se os valores unitarios homogeneizados encontram-se no
intervalo admissivel de 30% em relagdo a média, conforme item B.3 da

‘ NBR — 14.653-2. ”

A planilha a seguir apresenta o calculo o fator global do prego |

" homogeneizado, correspondente a relagio entre o valor unitario composto
e o valor unitario original, o qual deve estar contido no intervalo entre
0,50 e 1,50, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2.

MATRIZ DE UNITARICS
X 1| RuaJoséFereia deCostro, 173 o 428001 421578 05845
K 2| R kséFersiaceastro, 173 am273 38273 1.0000
X 3| RuaossFemsina de Gostro, 173 3273 3273 10000
K 4] RuacséFersimcde Oxho, 173 3B 4 363524 1,076
@ S| Rua Joeé Ferrsing de Goslro, 173 3273 W73 : 1.0000
. o (u X 6| Rua JoséFemsim de Gostro, 173 . 40T 402415 05845

Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de
homogeneizagdo, relativos aos fatores de homogeneizagdo adotados,
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o
valor unitério calculado.

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias S/S Lida.
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ARRUDA SIMOES
3.2.3.- GRAFICO DE DISPERSAO

Apresentamos a seguir o grafico de dispersdo dos elementos,

verificando a coeréncia_do re_sultado observado.
GRARCO DEDISPERSAO |

[ rm x Y |

-39 -

4.2600,01 421578 !
202,73 382,73
362,73 382,73
35846 36352
380,73 180,73 '
4.067,37 44,15 ‘

GRAARCO DEDISPERSAO
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3.2.4.- YALOR UNITARIO FINAL

Conforme resultados a seguir reproduzido, apuramos o valor
unitario médio saneado de R$ 3.925,56, atingindo o grau de precisdo III.

‘ APRESENTACAO DOS RESULTADCS
( VALORES UNITARICS VALORES UNITARICS HOMOGENEZADCS
" MédaUrilaios: 392517 MédaUmiiGrios: 392556
Desvio Padrdo: 258,70 Desvio Padk@io: 190,51
3 274762 -3 274759
+3% 510272 +3A%: 510323
Coeficierie de Vaiag@o: 65500 Coeficierie de Vaiogdo: 48500
DADCS DO INCNVEL AVALIANDO INFERVALCS DE CONRANCA (8079
Tipo: Edficogdio Vertiod INFBRVALOMINMO: 381076
Moddidode: Verch INFERVALO MAXIMO: 404036
Dda: 22/6/201 o A
locd: RudoseFerdrade Gostro, 173 opta S2Hoco A 181.517.87
‘Qierle: Cordorririo Edficio Forest Pakx Sueli
Aearmt 4624
. ) MEOASANEADA(RS): 392556
.- :
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ARRUDA SIMOES
3.3.- CALCULO DO YALOR DO IMOVEL

O valor do imovel, no presente caso ¢ dado pela seguinte
expressio:

Vi=Abi x Vu, onde:
7 Vi= Valor do imével |
Abi = Area 1til construida: 46,24m? |
Vu = Valor unitario: R$ 3.925,56/m?
Substituindo e calculando, vem:
Vi=46,24m? x R$ 3.925,56/m*
Vi=RS$ 181.517,89 equivalendo a R$ 180.000,00 redondos.
(CENTO E OITENTA MIL REAIS)

O valor é valido para julho de 2.011.
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3.3.- YALOR DA COTA PENHORADA

O valor da cota penhorada do imével, corresponde ao seguinte: .

Vep=Vix Cp, onde:

Vcp = Valor da cota penhorada

~~  Vi= Valor do imével: R$ 180.000,00

Cp = Cota penhorada do imdvel: 100%
Substituindo e calculando, vem:

Vep =R$ 180.000,00 x 1,00

Vep =R$ 180.000,00

(CENTO E OITENTA MIL REAIS)

L. O valor é valido para julho de 2.011.

~ .. ~
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ARRUDA SIMOES
" 4 ENCERRAMENTO

O presente laudo esté4 impresso em 43(quarenta e trés) folhas
somente no anverso, estando esta Gltima datada e assinada. ’

Segue em anexo:
(_  ANEXO 1: Localizagfo do Imével.
Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente

trabalho, permanecendo a disposigio de V. Exa. para quaisquer
esclarecimentos necessarios.

Sdo Paulo, 14 de Julho de 2,011.

‘ () FERNA gLAVIO DE ARRUDA SIMOES
7 == - Engenhe REA 060.142.679- 8
Membro Tltular do IBAPE. -
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ANEXO 1

ARRUDA SIMOES - Consultoria, Avaliagdes & Pericias $/S Ltda.

Rua Paes de Araujo, 155 - Casa 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibl - Tel: (11) 3079.4633 - Fax: (11) 3079.4805 -
' www.arrudasimoes.com.br i

12/4/2012.

COPIA EXTRAIDA NQ
RIBUNAL DE JUSTIGA DE SAO PAULO

—

|



fls. ZEPL,
U

ARRUDA SIMOES

:
- B ‘
1 “ v .
~ » o
' ) !
o ] '
Asmctagho dea - ERTES e "’% I % ? ‘\
O camwoAdd it a RAGD ey B L ANGES - VRt
L TArs Municiso ‘B - =ty ma - o N ®
. desmPmbe BT L0 Rp !
S - . e - .'?M i, L
. ; % ol §
R [ : :
R 'l . : '.
R B
‘k,,“’ "6201190& D.é?s'!ﬂnngruhosezmm?m b
L

ARRUDA SIMOES - Consuiltorla, Avaliagdes & Pericias S/S Lida:”
Rua Paes de Araujo, 155 - Casa 3 - CEP 04531-090 - Itaim Bibi - Tel: (11) 3079.4633 - Fax: (11) 3079 4805
www.arrudasimoes.com.br
COPIA EXTRAIDA NO
Y TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SAO PAULO

12/4/2012



apf

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO m
COMARCA DE SAO PAULO

FORO REGIONAL I - SANTANA

2* VARA CIiVEL

Avenida Engenheiro Cactano Alvares, 594. 2° andar, sala 210, Casa Verde - CEP 02546-000, Fone:
(F1)-3951-2525, Sdo Paulo-SP - E-mail: santana2ev@tjsp.jus.br

| DECISAO INTERLOCUTORIA

Processo n*: 0035514-41.2005.8.26.0001 - Procedimento Sumario
Exeqtiente: Condominio Edificio Forest Park I
ExecutadoRequerido:  Sueli Aparecida Tamborelli e outro, José Vicente da Silva

CONCLUSAO

Em 07 de dezembro de 2012, fago estes autos
conglusos 8 MM, Juiza de Direito, Dra. MARIA SALETE CORREA DIAS. Eu,
\

, Escrevente, subscrevi.

Vistos.

Diante do siléncio da parte contrdria, tratando a pericia

avaliatoria de outra agdo do mesmo imovel, acolho dita prova emprestada.

Dou por avaliada a penhora na quantia de R$
180.000,00 para julho de 2011.

Apos transito em julgado deste, fica prejudicada a

pericia anteriormente designada.
Int.

Sédo Paulo, 06/12/2012.

o0

aria Salete Corréa Dias. \

v

~ Juiza de Direito




